Leverkusen — Schlebusch-Mitte

Individuell geplantes Einfamilienhaus in begehrter
Lage von Leverkusen-Schlebusch
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24237357 740.000 EUR

ca. 165,5 m?
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Diese exklusive Lage, in néhe idyllischer Griinflachen und einer verkehrsberuhigten
Spielstral3e direkt vor Ihrer Haustir, bietet eine sichere, familienfreundliche Umgebung
und den perfekten Rickzugsort vom stadtischen Trubel. Hier finden Sie eine Oase der
Ruhe, in der Ihre Familie entspannt und sorgenfrei leben kann. Das 2012 erbaute und im
Folgejahr bezogene, einseitig angebaute Einfamilienhaus prasentiert sich auf einem ca.
386 m2 grol3en, optimal ausgerichteten Grundstlck, das reichlich Sonnenlicht einfangt
und gentigend Platz fir Ihre individuellen Gestaltungsideen bietet. Die moderne und
zeitlose Architektur Gberzeugt mit einem klugen Raumkonzept, das héchsten Anspriichen
an Wohnkomfort, Funktionalitat und Asthetik gerecht wird. Ein beeindruckendes
Raumangebot von ca. 192 m2 Wohn- und Nutzflache verteilt sich auf drei Ebenen —
Erdgeschoss, Obergeschoss und Spitzboden — und bietet grof3ziigige
Gestaltungsmaglichkeiten fir stilvolles, gemiitliches Wohnen. Die lichtdurchfluteten
Réaume schaffen eine behagliche Atmosphare, die durch die hochwertige Ausstattung
und viele liebevolle Details zusatzlich unterstrichen wird. Hier wird jeder Tag zum
Genuss! Die teilweise Uiberdachte Terrasse und der sonnige Balkon laden dazu ein, den
Tag entspannt im Freien ausklingen zu lassen, wahrend der gepflegte Garten
ausreichend Platz fir Freizeitaktivitaten bietet. Ideal fir sonnige Nachmittage mit der
Familie oder entspannte Abende mit Freunden. # Erdgeschoss: Schon der einladende
Eingangsbereich mit maf3gefertigtem Einbauschrank verspricht ein gehobenes
Wohnerlebnis. Die moderne, gut ausgestattete Kiiche lasst keine Wiinsche offen und
verbindet sich harmonisch mit dem groRRztigigen Wohn- und Essbereich, der durch den
direkten Zugang zur Terrasse und dem liebevoll angelegten Garten besonders punktet.
Ein Géaste-WC sowie ein praktischer Hauswirtschafts- und Technikraum komplettieren
das Erdgeschoss. # Obergeschoss: Im Obergeschoss erwartet Sie ein grof3zigiger Flur,
der zu den einzelnen Zimmern fiihrt: Ein gerdumiges Schlafzimmer mit separatem
Ankleideraum, das Kinderzimmer mit separatem WC und das komfortable Familienbad
sowie ein helles Arbeitszimmer, das Ruhe fur konzentriertes Arbeiten bietet. #
Spitzboden: Der vollstédndig ausgebaute Spitzboden beherbergt ein weiteres Highlight
des Hauses: Ein lichtdurchflutetes Schlafzimmer mit Bad en suite und Zugang zum
Balkon, ideal, um sich eine personliche Wohlfiihloase zu schaffen. Zwei praktische
AbstellrAume bieten zusatzlichen Stauraum als Ersatz fur einen Keller. # Auf3enanlage:
Die Immobilie bietet nicht nur innen viel Raum, sondern auch aufRen: Eine Einzelgarage
und drei zusatzliche Stellplatze stehen fur Ihre Fahrzeuge zur Verfugung, wahrend ein
Fahrradschuppen, ein Gartenhaus und eine gemitliche Terrasse den Au3enbereich
vervollstandigen. INFO: Beratungstermine jederzeit nach Vereinbarung!
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Einzigartige Ausstattung fir gehobenes Wohnambiente

Alle verarbeiteten Materialien wurden mit gréter Sorgfalt ausgewahlt und spiegeln die
hohe Qualitat dieser Immobilie wider. Das durchdachte Raumkonzept sorgt fir eine
optimale Belichtung in allen Wohnbereichen und schafft eine angenehme,
lichtdurchflutete Atmosphare. Mit exzellenter Bauweise und geschmackvoller,
hochwertiger Ausstattung ist dieses Objekt der Inbegriff modernen Wohnkomforts. Die
durchdachte Planung unterstreicht die elegante Architektur und verleiht jedem Raum eine
stilvolle und einladende Ausstrahlung.

TOP-Ausstattung:

- Erstbezug 2013 — ein neuwertiges, modernes Wohngefihl, das den aktuellen
Anspruchen gerecht wird.

- Hochwertige Bodenbeléage — stilvolle Fliesen und behaglicher Vinyl-Designboden
schaffen ein harmonisches Wohnambiente.

- GroRzugige Fensterflachen — bodentiefe Fligeltiiren und dreifach verglaste Fenster
lassen viel Tageslicht einstromen und sorgen fir eine angenehme Wohnatmosphére.

- Elektrische AuR3enrollladen — komfortabler Sonnen- und Sichtschutz fur maximalen
Wohnkomfort.

- Insektenschutz — Fliegengitter an allen relevanten Fenstern schiitzen vor ungebetenen
Gasten.

- Klimaanlage im Wohn-/Esszimmer und in allen Schlafzimmern — sorgt fiir Wohlbefinden
Zu jeder Jahreszeit.

- Energieeffizienz — moderne Abluft-Warmepumpe "Warmertckgewinnung" mit
Warmwasserspeicher und energieeffizienter Fulbodenheizung auf
Niedertemperaturbasis.

- Praktischer Wascheschacht — vom Spitzboden bis ins Erdgeschoss fir maximalen
Komfort.

- WeilRe Kassettentiiren — setzen stilvolle Akzente im Wohnbereich.

- Massive Holzstufen — ein Highlight, das die R&ume elegant verbindet.

AulRenbereich:

- Zeitlose Fassade — mineralischer Edelkratzputz kombiniert mit Zinkverkleidung bietet
optimalen Wetterschutz und eine ansprechende Optik.

- Uberdachter Eingangsbereich — stilvolles Entree, das Géste willkommen heif3t.

- Praktisches Schneeauffanggitter — ideal fur die Wintermonate.

- Einzelgarage — mit Rolltor und zusatzliche Stellplatze bietet Platz fiir Auto und mehr.
- Ladestation fur Elektrofahrzeuge — Wallbox (11 kW) fir nachhaltige Mobilitat.

- Fahrradabstellschuppen — aus Gitterstab gefertigt, sicher und funktional.




- Gartenhaus mit Strom und Licht — vielseitig nutzbar fir Hobby und Freizeit.

- Zisterne fur Gartenbewasserung — umweltfreundlich und kostensparend.

- Uberdachte Terrasse und Balkon im Spitzboden — perfekte Riickzugsorte zum
Entspannen und Geniel3en im Freien.

Diese Immobilie bietet weit mehr als nur Wohnraum — sie ist ein Ort, der héchsten
Anspriichen an Komfort, Design und Nachhaltigkeit gerecht wird. Uberzeugen Sie sich
selbst und entdecken Sie viele weitere durchdachte Details!
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Attraktive Lage zwischen Stadt und Natur — Ihr perfektes Wohlfiihlumfeld! Dieses
charmante Einfamilienhaus befindet sich in einer verkehrsberuhigten Straf3e in
Zentrumsnéhe von Leverkusen-Schlebusch, einem der gefragtesten Wohngebiete der
Stadt. Hier vereinen sich stadtische Zentralitat und naturnahe Erholung in idealer Weise:
Die umliegenden Wald- und Wiesengebiete laden zu ausgedehnten Spaziergangen und
sportlichen Aktivitaten im Griinen ein. Die lebhafte FuRgangerzone von Schlebusch
erreichen Sie bequem in etwa 10 Minuten zu Ful3. Dort finden Sie alle Annehmlichkeiten
des taglichen Lebens — von Supermérkten tiber Arzte und Apotheken bis hin zu
gemditlichen Cafés, Restaurants und Eisdielen. Auch der beliebte Wochenmarkt
mittwochs und samstags sowie der Bauernmarkt donnerstags und samstags sorgen fiir
frische regionale Produkte und eine lebendige Atmosphéare. Dank der hervorragenden
Verkehrsanbindung sind Sie bestens vernetzt: Der 6ffentliche Nahverkehr ist fu3laufig
erreichbar und bietet mit Stadtbahn, S-Bahn und Regionalbahn schnelle Verbindungen in
die Innenstadte von Koéln, Dusseldorf und Wuppertal. Uber die nahegelegenen
Autobahnen Al und A3 sowie die BundesstralRen sind Sie zudem optimal an das Umland
angebunden. Die Flughafen Kéln/Bonn und Dusseldorf erreichen Sie ebenfalls bequem.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 37.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: leverkusen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




